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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Haslach im Kinzigtal liegt mit ihren 7.000 Einwohnern im Stdschwarzwald und bildet
zusammen mit den Gemeinden Fischbach, Hofstetten, Mthlenbach und Steinach eine verein-
barte Verwaltungsgemeinschaft.

Die Altersstruktur Haslachs ist durchmischt. Ca. 16 % der Personen sind unter 18 Jahre alt,
17 % der Bevdlkerung sind zwischen 24 und 37 Jahre alt und ca. 23 % sind alter als 65 Jahre
alt. Es besteht deshalb eine differenzierte Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen, die
die verschiedenen Bedurfnisse der jeweiligen Altersgruppen abdeckt.

Die Stadt hat auf die verschiedenen Bedirfnisse und unterschiedlichen Bedarfe ihrer Bevdl-
kerung reagiert und moéchte ein Wohnquartier entwickeln, das sich sowohl von der Bebau-
ungsstruktur in den Bestand eingliedert, als auch landschaftliche Qualitaten schafft und einer
zukunftsfahigen nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung tragt.

Durch die punktuelle Schaffung von Reihen- und Mehrfamilienhdusern wird die Dichte inner-
halb des Wohngebiets mafvoll erhéht, bei gleichzeitigem Schaffen zusammenhangender und
qualitativ hochwertiger Grinflachen. Die Kombination aus Dichte und Griinraum tragt zu einer
effizienten Nutzung des Grund und Bodens bei und schafft gleichzeitig ein attraktives und le-
benswertes Wohnumfeld fir die Bevdlkerung Haslachs.

Da die Innenentwicklungspotenziale innerhalb der Stadt begrenzt sind, soll das Quartier im
sudlichen Teil des Stadtgebiets entstehen, das einen neuen Siedlungsrand bildet. Die angren-
zende Landschaft ist gepragt von den Waldern des Stidschwarzwalds sowie mehreren Wiesen
und Weiden, die einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterstehen. Es bestehen ein-
zigartige Sichtbezlige und Wegebeziehungen in die Landschaft, die zu erhalten und weiterzu-
entwickeln sind.

Ziele der Planung:

- Deckung der Nachfrage an verschiedenen Gebaudetypologien und Wohnformen fur
alle Altersgruppen,

- zeitgemalRe, zukunftsfahige, qualitdtvolle sowie nachhaltige Siedlungsentwicklung,

- Schaffung von Rdumen, die eine lebendige Nachbarschaft und ein gesellschaftliches
Miteinander férdermn,

- Schaffung eines 6kologisch hochwertigen Naturraums,

- Gestaltung eines qualitativ hochwertigen Siedlungsrands mit hochwertigen Grinréu-
men.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,Bruhl l11* ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur dieses Vorhaben zu schaffen und qualitativ hochwertigen Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen zu erméglichen.
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2. Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt stidlich der Kernstadt in Stadtrandlage und somit im AuRenbereich des
Stadtgebiets.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, 2023)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke 1071, 1072, 1073, 1074,
1074/1, 1081, 1081/1, 1083 und 1084 génzlich sowie Teile der Flurstlicke 1088, 1089, 1090,
1091, 1092. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 2,57 ha.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 22045
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: ALK der Stadt Haslach)

2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.21  Nutzungen

Das Plangebiet schliet an das Baugebiet Bruhl Il an, das Giberwiegend aus Einfamilienhdu-
sern besteht. Westlich und 6stlich des Gebiets befinden sich Einfamilienhduser, an die das
Plangebiet anschlielt. Im Westen flie3t der Hofstetterbach und im Osten der Mihlenbacher
Talbach, die von Studen nach Norden verlaufen. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand schlie-
Ren im Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen direkt an das Plangebiet an. Es besteht ein
enger raumlicher Bezug zur offenen Landschaft und zum nahen Waldgebiet, das sich auf den
Auslaufern des Gehrenbergs befindet. Alles in allem ist das Gebiet aufgrund der Ortsrandlage
eher landlich geprégt.

2.2.2 Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Ver- und Entsorgungsleitungen fur Gas, Wasser, Strom und
Telekommunikation. Der Anschluss des Gebiets an die notwendigen Versorgungsleitungen
wird Uber die im Norden angrenzende Manfred-Hildenbrand-StraRRe erfolgen. Die weitere Ver-
sorgung wird Uber die Planstral3en gesichert.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 22045
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Fur den Anschluss des Schmutzwassers wurde bereits im Rahmen der ErschlieRung des Bau-
gebietes ,Brihl II* ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation im nérdlichen Bereich des
Neubaugebietes ,Brihl HlI* vorbereitet, an welchen die gepl. Schmutzwasserkanalisation des
Baugebietes angeschlossen wird.

Die fur die an den Bachlewald angrenzenden Grundstlicke vorgesehene &ffentliche Schmutz-
wassertrasse soll in Richtung Nordwesten zu der bestehenden Schmutzwasser- bzw. Misch-
wasserkanalisation (mit Unterquerung des Hofstetterbachs) ableiten.

Fur eine schadlose Ableitung im Bereich des 6ffentlichen Entwéasserungssystems wird der
Nachweis im Rahmen des Entwéasserungskonzepts erbracht. Weitere Ausflihrungen zur ge-
planten Entwésserung sind in Kap. 7 oder dem Entwéasserungskonzept (Anlage 3) zu entneh-
men.

2.2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist groiraumig mit dem Auto Uber die von Stiden nach Norden verlaufende
L 294 (MUhlenbacher Str.) zu erreichen. Im Norden schlief3t die Manfred-Hildenbrand-Str. di-
rekt an das Plangebiet an.

Die Stadt ist auBerdem tber den értlichen Bahnhof an das ortliche Schienenverkehrsnetz an-
gebunden. Der Bahnhof liegt nérdlich des historischen Ortskerns und wird von der Schwarz-
waldbahn angefahren, die von Offenburg bis nach Konstanz fahrt. Uber das FuR- und Rad-
wegenetz ist die Planfliche innerhalb kiirzester Zeit zu erreichen. Bushaltestellen in der Hebel-

~und MUhlenbacher Strafe sind vorhanden.

Im Westen des Plangebiets fuhrt der Fulweg Bachlewaldweg nach Norden und stellt eine
wichtige Fullverbindung zu den nordwestlich gelegenen schulischen Einrichtungen dar. Auch
im Osten befindet sich ein FuBweg (Waldseeweg), der das Gebiet fuld- und radlaufig mit den
sozialen Einrichtungen im Norden verbindet.

Im Stiden des Plangebiets liegen einige Wanderwege, die die Naherholungsgebiete erreichbar
machen.

2.2.4  Storfallbetriebe und Altlasten

Die Abfrage von nahegelegenen Stérfallbetrieben und Altlasten im Plangebiet war negativ.

2.2.5 Emissionen

Geruch

Im Umkreis von 600 m um die Plangebietsgrenze befinden sich mehrere Tierhaltungsanlagen.
In ca. 50 m Entfernung sudlich des Plangebiets befindet sich im Béachlewaldweg 3 eine Pfer-
dehaltung mit Reithof. Stidwestlich des Plangebiets, in etwa 215 m Entfernung (Hofstetter
Stralle 41) befindet sich eine Rinder- und Schweinehaltung und in etwa 265 m Entfernung
(Hofstetter Stralle 43) eine weitere Tierhaltung. Westlich des Plangebiets, in ca. 600 m Ent-
fernung an der zum Plangebiet abgewandten Nordseite des Spitzenbergs befindet sich ein
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weiterer Reithof (Reithof zum Schénzle) innerhalb des 600 m-Radius. Unmittelbar an den Reit-
hof zum Schénzle angrenzend befindet sich dartber hinaus eine private Pferdehaltung mit ca.
2 Pferden. Durch die Tierhaltungsbetriebe im Umfeld des Plangebiets kénnen Geruchsimmis-
sionen im Plangebiet hervorgerufen werden. Die Emission von Geruchsstoffen kann in der
Umgebung einer Geruchsquelle zu erheblichen Belastigungen flihren. Die Eigenschaft, beim
Menschen Geruchsempfindungen auszuldsen, ist eine spezifische Eigenheit des jeweiligen
Stoffes. Der Geruch kann wahrgenommen werden, wenn die spezifische Geruchsschwelle des
jeweiligen Geruchsstoffes tberschritten wird. Ublicherweise werden Geriiche nicht aufgrund
ihrer Intensitét, sondern aufgrund der Haufigkeit ihnrer Wahrnehmung beurteilt (TA Luft 2021).

Tab. 1: Immissionswerte fiir verschiedene Nutzungsgebiete (relative Grenzhaufigkeiten*) nach TA Luft
2021, Auszug aus dem Geruchsgutachten

| WohnMischgeblete, | Gewerbesindusttiege- |

Kerngebiete mitWohnen, |

0,10 (10 %) * 0,15 (15 %) * 0,15 (15 %) *

Im Rahmen eines Geruchsgutachten wurde geprift, ob aufgrund der Geruchsbelastung er-
hebliche Belastigungen flur die Wohnbebauung auftreten. Die vorliegende Untersuchung er-
mittelt und bewertet im Auftrag der Stadt Haslach im Kinzigtal die Geruchsimmissionen im
Plangebiet ,Bruhl 11I* sowohl fur den derzeitigen Bestand der landwirtschaftlichen Nutzungen
im Umfeld des Plangebiets einschliellich ggf. zu berticksichtigender Entwicklungsabsichten
der Betriebe.

Der Immissionswert fur Wohn-/Mischgebiete von 10 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit nach
Anhang 7 TA Luft 2021 wird im GroBteil des Plangebiets eingehalten. In diesen Bereichen
besteht keine Nutzungseinschrankungen fiir eine geplante Wohnbebauung. Das Plangebiet
grenzt im Siden an landwirtschaftliche Flachen im Auenbereich an. Der fir Wohngebiete
geltende Immissionswert von < 10 % kann in Anlehnung an die Gemengelageregelung nach
Nr. 3.1 Anhang 7 TA Luft 2021 fir den Ubergangsbereich zwischen landwirtschaftlicher Nut-
zung bzw. dem Auflenbereich und der geplanten Wohnnutzung (Plangebiet) auf einen geeig-
neten Zwischenwert erhdht werden. Aus gutachterlicher Sicht sollte der Zwischenwert den Im-
missionswert von 15 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit fir Dorfgebiete gemal TA Luft 2021
fur die Wohnbebauung im Plangebiet, die sich im Ubergang zum AuBenbereich befindet, an
der geplanten Bebauung jedoch nicht Gberschritten werden.

Eine juristische Priifung einer Uberschreitung der 10 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit hat
ergeben, dass im vorliegenden Fall eine Gemengelage vorliegt und aufgrund dessen bei einer
Jahresgeruchsstundenhaufigkeit von < 15 % keine erhebliche Belastigung durch Geruch vor-
liegt. Eine Gemengelage kann angesichts der Ortstblichkeit der Geruchsauswirkungen, der
landwirtschaftlichen Pragung des im Ubergangsbereich zum AuRenbereich gelegenen Plan-
gebiets und seiner erheblichen Vorbelastung angenommen werden.
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Auf den Flachen, auf denen eine Jahresgeruchsstundenhaufigkeit von tber 15 % prognosti-
ziert wird, ist keine Bebauung vorgesehen. Festsetzungen fir die Bebauung im Grenzbereich
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auftraggeber:
Stadt Haslach im Kinzigtal

Erstellt durch:
Ingenieurbro Dr. Droscher

Legende

v Geruchsbetroffenheits-

s

Y] Geruchsbetroftenheits-
bereich B

L] orenzen der
Baufeider
einschiielich
AuBenwohnbereiche
gem.
Bebauungsplan-

Vorentwurf vom
03.05.2024

Planungsstand: 03.05.2024
und
+ Maiduni 2024

Abb. 3: Geruchsprognose
(Quelle: Schallgutachten, 2024).

Entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme sind in der Bauleitplanung eine
realistische, betriebswirtschaftlich verniinftige Entwicklung benachbarter landwirtschaftlicher
Betriebe und die sich daraus ergebenden zusatzlichen Erfordernisse flr die Einhaltung von
Abstanden zu bertcksichtigen. Im Rahmen des Geruchsgutachtens wurden die Entwicklungs-
absichten bei den benachbarten Betrieben abgefragt sowie die Baugenehmigungsunterlagen
miteinbezogen.

Die Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten der betroffenen landwirtschaftlichen Be-
triebe richtet sich derzeit nach § 35 BauGB. Fir das Fortbestehen der Betriebe sind Erweite-
rungsmaoglichkeiten nicht zwingend erforderlich. Dies spiegelt auch die Antwort der Betreiber
auf Nachfrage nach Entwicklungsbedarfen wider: die Betreiber der landwirtschaftlichen Be-
triebe gaben keine weiteren Erweiterungsbedarfe an. Dies wurde bei der Berechnung der Ge-
ruchsbelastung fir das geplante Wohngebiet im vorliegenden Geruchsgutachten bertcksich-
tigt.

Schall

Des Weiteren steht in ca. 890 m Entfernung zum nahest mdéglichen Baugebietsrand ein
Schief3stand des drtlichen Jager- und Schitzenvereins, von dem Larmemissionen ausgehen
kénnen. Auch diese Nutzung geniel3t Bestandsschutz. Ein Larmgutachten hat ergeben, dass
vom Schief3stand keine erhebliche Beeintrachtigung ausgeht.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind jedoch durch Verkehrsldrmemissionen ausgehend von
der Manfred-Hildenbrand-Stral3e zu erwarten. Die vorgesehenen SchutzmalRnahmen sind als
Festsetzungen in den Bebauungsplan eingegangen. Detaillierte Ausfihrungen sind dem Ka-
pitel 8.12. ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BIm-
SchG* zu entnehmen.
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2.26 Uberschwemmungen

- Das Plangebiet liegt in der Uberflutungsflache eines HQextrem.

Abb. 4: Lage des Geltungsbereichs in der Uberflutungsfliche eines HQextrem
(Quelle: LUBW, 2023).

Bei einem HQextrem kann sich das Wasser bis zu einer Uberﬂutungstlefe von 25 cm stauen.

im Bruhi
ot ! 8 10 120 14 \e

M anfred-

Abb. 5: Uberflutungstiefen 0 — 0,25 m bei einem HQextrem
(Quelle: LUBW, 2023).

Das Baugebiet soll insgesamt um mindestens 0,5 m angehoben werden. Die in den Hochwas-
sergefahrenkarten  dargestellte  Uberflutungssituation ~ wird sich  aufgrund  der
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Gelandeanpassung verandern. Eine Retentionsraumbilanzierung ist flr das Plangebiet inner-
halb von Uberflutungsflachen HQextrem nach §76 WHG nicht erforderlich.

2.2.7 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat einen Verdacht auf Kampfmittelbelastungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs ergeben. Fir den stdwestlichen Teil des Planungsgebiets kann das Vorhan-
densein von Blindgéngern nicht ausgeschlossen werden. Es ist anzunehmen, dass nach dem
zweiten Weltkrieg im Plangebiet vorhandene Bombentrichter mit unterschiedlichen Materialien
aufgefullt wurden. Dies erfordert einen besonderen Umgang im Rahmen der Bauausfihrung.

Legende
maoglicher verfiillter Bombentrichter

E Kampfmittelverdachtsfiache (KVF)

E:I Beantragtes Erkundungsgebiet

Abb. 6: Auszug aus der Uberpriifung der Kampfmittelbelastung iiber Luftbildauswertung
(Quelle: UXOPRO, 26.09.2022)
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2.2.8 Landwirtschaft

Die Stadt Haslach hat einen hohen Anteil an Wald- und Landwirtschaftsflaichen. Wéahrend im
Norden Haslachs eher Bdden mit niedriger Bodenqualitdt vorherrschen (Grenzflur und Unter-
grenzflur), so befinden sich im Stiden Haslachs Béden mit der Kategorie ,Vorbehaltsflur I“. Die
Vorbehaltsflur | umfasst landbauwrdige Flachen (gute Béden) und Flachen, die wegen ihrer
6konomischen Standortsgunst fir den Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten sind. Die Kategorie ,Vorbehaltsflur® schlief3t jedoch eine andere Nut-
zung nicht aus.

Die Planflache befindet sich gréftenteils im Eigentum der Gemeinde, die sie in den letzten
zehn Jahren schrittweise aufgekauft hat. Derzeit sind die Flachen an landwirtschaftliche Be-
triebe verpachtet. Die Pachter wurden schriftlich Uber die Kiindigung ihrer Pachtvertrage infor-
miert. Die Flachen werden zur Griinlandbewirtschaftung genutzt und dienen Uberwiegend der
Futtermittelproduktion. Die Kindigung der Pachtvertrdge verursacht keine existenzbedro-
hende Situation fur die landwirtschaftlichen Betriebe, die ihre Futtermittel anderweitig beziehen
kénnen. Folgende Schldge nehmen durch das Plangebiet jedoch in ihrer Lange ab: 1088,
1089, 1090, 1091 und 1092. Der kleinste Schlag (1094) hat nach der Trennung eine Lange
von 50 m. Die weiteren Schlage besitzen auch nach Realisierung des Baugebiet eine Lange
- von Uber 130 m, die eine wirtschaftliche Bewirtschaftung méglich macht, sodass auch nach
Realisierung des Plangebiets eine wirtschaftliche Bewirtschaftung der umliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen mdglich ist.

Im Rahmen des Wohnbauflachenbedarfsnachweises wurden die begrenzten Innenentwick-
lungspotentiale sowie alternative Flachen im Aullenbereich Uberprift. Den ermitielten gerin-
gen Entwicklungspotenzialen stehen rund 270 Eintrdge von Bauplatzinteressierten gegen-
Uiber, deren Bedarf weder durch die bestehenden Innenentwickiungspotenziale noch durch die
verfugbaren Flachenreserven gedeckt werden kann.

Die Stadt Haslach kommt zum Ergebnis, dass die Planflache eine der letzten verbliebenen
Méglichkeiten zur effektiven, konzentrierten Wohnbauentwicklung Haslachs ist. Aus Sicht ei-
ner nachhaltigen Stadtentwicklung ist eine konzentrierte Siedlungserweiterung auf einer gré-
Reren zusammenhangenden Flache kleineren Arrondierungen vorzuziehen. Zwar finden sich
im Norden der Stadt Béden mit geringerer Qualitat, jedoch gibt es dort keine zusammenhan-
genden Flachen, die sich fir eine grof¥flachige Siedlungserweiterung eignen. Daher soll die im
Stiden liegende Planflache entwickelt werden. Durch die angestrebte hohe Wohndichte kann
der Erschlielungsaufwand gering gehalten werden. So wird langfristig Flache eingespart.
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n)

Abb. 7: Wertstufen der Flurbilanz 2022 fiir das Stadtgebiet Haslach im Kinzigtal
Quelle: Landesanstalt fur Landwirtschaft, Ernédhrung und landlicher Raum, Stand 10.2024.
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2.2.9 Impressionen Plangebiet

Abb. 8: Blick nach Siidwesten in die offene Landschaft
Foto bhmp.

Abb. 9: Einfamilienhduser an Manfred-Hildenbrand-Str. und Waldseeweg
Foto bhmp.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt. Im aktuell rechtswirksamen Regionalplan aus dem Jahr 2019 ist die Planflache als Weil3-
flache dargestellt und wird von keinen regional bedeutsamen Schutzgebieten Uberlagert. Dem
Vorhaben steht aus regionalplanerischer Sicht nichts entgegen.
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Abb. 10: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Sudlicher Oberrhein, 2019)
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3.2. Flachennutzungsplan

Abb. 11: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, 2002)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich landwirtschaftliche _
Flache dar. Quer durch das Plangebiet verlauft zeichnerisch eine 20 kV-Leitung, die jedoch
nicht mehr besteht.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane als verbindliche Bauleitplane aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Da der Bebauungsplan nicht aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren ge-
andert. Der Wohnbauflachenbedarf wird im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans
begriindet. :
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3.3. Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existieren keine Bebauungspléne.

An das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Brihl || aus dem Jahr
2014. Dieser sieht im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs Einfamilienhauser vor. Au-
Rerdem sichert er den Bachlauf des Hofstetterbachs sowie dessen Randbereiche. Die stdlich
gelegene Manfred-Hildenbrand-Str. dient dem Plangebiet Briihl 11l als ErschlieBungsstralle.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,,Briihl lI“.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, 2014)

3.4. Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Im Plangebiet liegen von der LUBW kartierte FFH-Mahwiesen und ein Biotop gemaR § 33
BNatSchG. Die Uberplanung gesetzlich geschiitzter Bereiche erfordert eine Ausnahmegeneh-
migung sowie Ausgleichsmalnahmen, die im Umweltbericht genannt und beschrieben sind.

Denkmalgeschutzte Flachen oder Objekte sind nicht bekannt.

Gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete sind nicht be-
troffen.

Bresch Henne Muihlinghaus Planungsgesellschaft 22045



BP Brahl 11 - Begruindung - Seite 15

Abb. 13: Lage des Untersuchungsraums (rot umrandet)
Gelb: FFH-Mahwiese; Magenta: § 33-Biotope BNatSchG
(Quelle: Luftbild LUBW)

4. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Brihl l1I“ wird im Regelverfahren mit zweistufiger Behérden- und Offent-
lichkeitsbeteiligung nach BauGB durchgefiihrt.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Um-
weltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Wirkungsprognose im Umwelt-
bericht hat zum Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen auf die Schutzguter dar-
zustellen und zu ermitteln, inwieweit diese Wirkungen zu erheblich nachteiligen Umweltwir-
kungen flhren kénnen. Die Umweltwirkungen werden getrennt nach Schutzgitern im Um-
weltbericht beschrieben. Fir erwartete wesentliche nachteilige Umweltwirkungen mit erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden Vermeidungs- und Minderungs-
maRnahmen festgesetzt.

Die Ergebnisse werden im Umweltbericht und durch entsprechende planungsrechtliche Fest;
setzungen gesichert.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist gem. § 10a BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizufugen, Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
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Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grlinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

5. Artenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die Verbotstatbestédnde
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumaflnahmen (z.B. Gebaudeumbau,
Gehoélzrodung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige Personen mégli-
che Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu un-
tersuchen sowie die ggf. erforderlichen Artenschutzmalnahmen durchzuftihren. Dies gilt auch
fur Privatpersonen. ’

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde das vorhandene Habitatpotenzial bei éiner
Vor-Ort-Begehung eingeschatzt. Ein Vorkommen von Flederméusen, hdéhlen-, halbhdhlen-,
boden- und freibriitenden Vogelarten, Zauneidechse, Schlingnatter und vom Hellen- und
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling, sowie dem Kleinen Blaupfeil und Feuchtgriinland be-
wohnende Heuschrecken ist aufgrund geeigneter Habitatstrukturen im Untersuchungsraum
nicht von vornherein auszuschlieRen. Um in der weiteren Planung Sicherheit in Bezug auf den
besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu erlangen, wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung (saP) durchgefiihrt. Die saP kam zum Ergebnis, dass bei der Umsetzung
des Vorhabens eine Betroffenheit von Fledermausen und Végeln nicht auszuschlieflen ist.
Diesbezlglich wurden VermeidungsmaRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. ‘

6. Planungskonzept

Allgemeiner Hinweis: Durch die Verkehrsplanung wurden im Laufe des Planverfahrens die
Strallenfihrung, die Verortung der Bdume und des Begleitgriins sowie der éffentlichen Besu-
cherstellpldtze und die Form der Wendefldachen optimiert. Aulerdem wurden weitere Wohn-
gebéude hinzugefligt, der geplante Griinzug verkleinert und die stralBenbegleitenden Griinfla-
chen etwas vergroRert. Eine ErschlieBungsstralle wurde durch einen naturnah gestalteten
Entwésserungsgraben ersetzt. Eine Anpassung des stddtebaulichen Konzepts (Stand April
2024) wurde nicht vorgenommen. Die Planung weicht in den genannten Punkten von den
nachfolgenden Abb. 14 und 16 des stadtebaulichen Konzepts (Stand April 2024) ab. Der ak-
tuelle Stand der Planung ist der Planzeichnung der Verkehrsplanung in Abb. 15 zu entnehmen.

6.1. Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Ziel des stadtebaulichen Entwurfs Brihl Hll ist es, ein Wohnquartier mit einer mit dem Umfeld
vertraglichen stadtebaulichen Dichte zu schaffen, welches seinen Teil zu einer zeitgemalen,
zukunftsfahigen, qualitdtvollen sowie nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Haslach beitrégt.
Hierbei soll durch die Realisierung einer durchmischten Siedlungsstruktur, bestehend aus
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verschiedenen Gebaudetypologien und Wohnformen fiir alle Altersgruppen, entscheidend zur
Qualitat des neuen Quartiers beigetragen werden. Dabei ist es wichtig, dass eine klare und
zugleich zur Landschaft hin geéffnete stadtebauliche Grundstruktur in Verbindung mit einem
Okologisch hochwertigem Naturraum fir die Ausbildung eines angemessenen und anknipfen-
den Siedlungsrandes definiert und mittels unterschiedlicher Wohnformen und Gebaudetypo-
logien innerhalb des Siedlungsgefiiges eine lebendige Nachbarschaft geschaffen wird.

6.2. Bebauungskonzept

Die bauliche Struktur setzt sich Uberwiegend aus einem Verbund von Wohnhéfen und Wohn-
. gemeinschaften sowie Platzen zusammen, wodurch die Bildung von Nachbarschaften gefor-
dert wird. Unter Einbeziehung von Mehrgenerationenwohnen soll das Prinzip des gemein-
schaftlichen Wohnens weiter gestérkt werden. Ergédnzend zu den Einzel-, Doppel- und Rei-
henhausern mit Flachdach werden an bestimmten Stellen L-férmige Mehrfamilienhduser mit
héherer Dichte vorgesehen. Dies ermdéglicht so eine Vielzahl unterschiedlicher Bautypologien
sowie Baugruppen mit dem Schwerpunkt des generationeniibergreifenden Wohnens.

Abb. 14: 3D-Modell des Bebauungskonzeptes (Stand April 2024)
(Quelle: bhmp)

Insgesamt sieht das Bebauungskonzept die Schaffung von 88 Wohneinheiten sowie 176 Stell-
platze vor, davon 108 Stellplatze in drei Tiefgaragen. Da alle Grundstiicke an Privateigentimer
verkauft werden, kénnen die Angaben zu den geplanten und tatsachlich hergestellten
Wohneinheiten inkl. ihrer Stellplatze stark abweichen. Der festgesetzte Stellplatzschlissel liegt
bei 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit, auch wenn im Planungskonzept mit 2 Stellplatzen pro
Wohneinheit gerechnet wurde. Auf die Festsetzung von sozialem Mietwohnungsbau wurde in
diesem Gebiet verzichtet, da die planungsrechtlich vorgesehene kleinteilige Wohnform (Ein-
zel-, Doppel- und Kettenhduser) hierfur nicht geeignet ist. Ziel dieser Planung ist es, insbeson-
dere jungen Familien den Erwerb von Wohneigentum zu ermdéglichen und die Eigentimer-
quote zu starken.
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Tah. 2: Anzahl geplanter Wohneinheiten und Stellplatze (Stand April 2024)

Gebéudetyp Anzahl Anzahl an WE Anzahl an WE Geplante

insgesamt je Gebaude insgesamt Stellplatze
Einzelhaus 11 1 11 22
Doppelhaus 7 2 14 28
Kettenhaus 9 1 9 18
Mehrfamilienhaus 7 9 54 108
L-Form 3 9 27 54
Quadrat 1 9 9 18
Rechteck + SG 3 6 18 36
88 176

WE = Wohneinheiten, SG = Staffelgeschoss

6.3. VerkehrserschlieRung

Ausgehend von der Hauptzufahrt in das Quartier Gber die Manfred-Hildenbrand-Stralle wird
das Gebiet Uber die in nord—sUd—RichtUng verlaufenden HaupterschlieRung A und funf in ost-
west-verlaufende Stichstralen (Planstrallen B — F) erschlossen.

Fir die Planstrafe A und B ist jeweils eine Wendemdglichkeit fir Pkw sowie dreiachsige Ab-
fallsammel- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen. In der Planstralle C befindet sich zudem eine
weitere Wendemdglichkeit, die sowohl dem Pkw-Verkehr als auch den Lieferverkehr dient.

GroRere Rettungsfahrzeuge, die in den Stichstralen C, D, E und F eingesetzt werden, verlas-
sen das Gebiet nach Abschluss des Einsatzes bzw. nach Entschéarfung der Gefahrensituation
riackwarts.

Das gesamte Gebiet ist als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Der Fuf3- und Radver-
kehr begegnet dem motorisierten Verkehr gleichberechtigt. In diesem System nutzen FuRgan-
ger, Radfahrer und motorisierter Individualverkehr den Straenraum gleichberechtigt, ohne
dass eine Verkehrsart Vorrang hat. Dieses Konzept bietet mehrere Vorteile: Zum einen erhoht
sich die Verkehrssicherheit, da Autofahrer ihr Tempo anpassen und besonders aufmerksam
fahren mussen. Zum anderen wird der Flachenbedarf reduziert, weil separate Geh- und Rad-
wege entfallen kdnnen. In Verbindung mit den kleineren Begegnungsplatzen, die mit Sitzbén-
ken und einzelnen Spielelementen ausgestattet sind, bietet der &ffentliche Raum in und um
das neue Quartier attraktive Orte der Begegnung und des Aufenthalts fur alle Altersgruppen.

Mehrere Ful’- und Radwege schlielRen an den verkehrsberuhigten Bereich an und erschliel3en
den westlich gelegenen Grinzug sowie die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Im
Osten werden tber Wegeverbindungen der Parkplatz Waldseeweg sowie der Griin- und Spiel-
zug ,Mehrgenerationenparcour® erschlossen. Die Wege schlieen an das bestehende FuR-
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und Radwegenetz an und schaffen eine Verbindung in die Innenstadt sowie nach Stiden in die
offene Landschaft.

7 D
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Abb. 15: Verkehrsplanung mit Baufenster
(Quelle: Wald + Corbe und bhmp, 2025)

6.4. Ver- und Entsorgung

Das Konzept sieht eine naturnahe Gestaltung des Griinzugs sowie eine wegebegleitenden
offenen Regenwasserfihrung an ausgewahlten Stellen vor. Die Oberflachenentwéasserung
der StraBenrdume, Platzflachen und begriinten Dachflachen soll zum Teil mittels offener Ent-
wasserungsgraben und -rinnen sowie zum Teil Uber Regenwasserkanale gesammelt und in
den Hofstetter Talbach eingeleitet werden. Schmutzwasser kann im Einmindungsbereich
Uber das bestehende Kanalisationsnetz abgeleitet werden. Detailliertere Ausfuhrungen zur
Entwasserung sind dem Kap. 7 zu entnehmen.

Um die erforderlichen Pkw-Stellplatze im Quartier zu integrieren, sind neben oberirdischen
Stellplatzen auf den Grundstiicken auch unterirdische Tiefgaragen fiur die Mehrfamilienhauser
vorgesehen.

Fir die Planstralle A und B ist jeweils eine Wendema&glichkeit fur dreiachsige Abfallsammel-
fahrzeuge vorgesehen. Die Stichstralen C bis F kénnen nicht von Abfallsammelfahrzeugen
angefahren werden. Die Bewohner dieser Grundstiicke bringen ihre Abfallbehalter am Abfuhr-
tag zu den dafir eingerichteten Sammelplatzen in der Planstralie A.
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GroRere Rettungsfahrzeuge, die in den Stichstralen C, D, E und F eingesetzt werden, verlas-
sen das Gebiet nach Abschluss des Einsatzes bzw. nach Entschérfung der Gefahrensituation
rackwaérts.

Das Gelande soll um mindestens 0,5 m angehoben werden, um es an das Stralenniveau der
Manfred-Hildenbrand-Stralle anzugleichen. Durch die Anhebung des Gelandes kénnen die
Aushubmassen direkt vor Ort verwendet werden. Dies tragt zur nachhaltigen Bodenverwer-
tung bzw. zum Bodenrecycling bei.

6.5. Freiraum / Okologie / Klimaschutz

Mit dem neuen Wohnquartier wird die Stadt Haslach an ihrem sidlichen Ortsrand baulich ver-
vollsténdigt, sodass ein kompakter und zugleich mit der Kulturlandschaft verbundener Sied-
lungskérper entsteht. Um der Besonderheit der Randlage Rechnung zu tragen, wurde ein Frei-
raumgestaltungskonzept erstellt, das die Griin- und Freiflachen innerhalb des Gebiets ausge-
staltet und mit den Auengebietsflachen optimal verknlpft. Das Konzept sieht von Westen
nach Osten und von Norden nach Stiden verlaufende Griinachsen sowie begriinte Dacher vor,
die eine Verzahnung mit der Landschaft und mit der Haslacher Grinstruktur herstellt. So
knlpft der Grinzug im Westen an bestehende Grinstrukturen an und éffnet sich im Stden zur
Landschaft. Hierdurch erfolgt eine optimale Einbettung des neuen Wohnquartiers in die gleich-
wohl von Besiedlung, Landwirtschaft und Wald gepragte Landschaft Haslachs. Dabei vereint
der grof3zigig angelegte Griinzug unterschiedliche Nutzungen. Neben einem Ort der Begeg-
nung und Erholung bietet er die Chance die biodiverse und 6kologisch wertvolle Natur zu er-
leben und dient gleichzeitig als stadtklimatisch wichtige Kalt- und Frischluftschneise fur das
neue Quartier. Zusatzlich ist am stdlichen Quartiersrand die Aufstellung von Kunsthorsten
(Alternativ auch Nist- und Brutplatzen fur andere Vogelarten) geplant, um Nistmd&glichkeiten
fur die drtliche Vogelwelt zu schaffen. Um schlielYlich eine Integration der genannten biodiver-
sen Grinflachen mit dem Quartier zu erreichen, sollen ausgehende ,Grinfinger® in Kombina-
tion mit schattenspendenden Baumen die baulichen Strukturen mit dem zentralen Grinzug
verbinden. Die ,Grunfinger” sind Grinflachen mit Wasserrinnen, die sich entlang der erschlie-
Renden Wohnstrallen befinden und an die westlich gelegene Griinflachen anschlielen. So
erganzen die Grunflachen innerhalb des Gebiets zusammen mit den Quartiersplatzen, die zum
Verweilen einladen, das Angebot des éffentlichen Raums. Die Wasserrinnen dienen der Ge-
staltung und gleichzeitig der Entwésserung. Eine weitere Wasserrinne befindet sich entlang
des Gebietsrands im Stden.
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Abb. 16: Freiraumkonzeption (Stand: Januar 2026)
(Quelle: bhmp)

7. Entwasserungskonzeption

Das Neubaugebiet ,Bruhl IlI* ist nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im Trennsystem zu er-
schlieBen. Fur den Anschluss des Schmutzwassers liegen Anschlussmdéglichkeiten an das
weiterfuhrende Entwasserungssystem vor. Fir die Niederschlagswasserbeseitigung ist die Er-
stellung eines Entwéasserungskonzepts erforderlich, das eine mégliche Versickerung, Riick-
haltung und Ableitung in den westlich gelegenen Vorfluter bzw. eine Ableitung gedrosselt in
das offentliche Entwasserungssystem prift und rechnerisch nachweist.

Das Freiraumgestaltungskonzept sieht straBenbegleitende Grun- und Freiflachen, die in Teil-
bereichen Wasserrinnen beinhalten, entlang der ErschlieBungsstralen vor (s. Kap. 6). Auf
Grundlage des Freiraumgestaltungskonzepts wurde die Entwasserungskonzeption erstellt. Im
Rahmen der Erstellung wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Geldndeoberkanten
im erschlossenen Zustand im gesamten Gebiet um mindestens 0,5 m erhéht werden.

Bemessungsgrundlagen

Die fur die Bemessung der Regenwasserableitungstrassen verwendeten Bemessungsregen
wurden auf Grundlage der Niederschlagshéhen der KOSTRA-DWD 2020 fur die Ortslage der
Stadt Haslach erstellt. Bei den Nachweisen der Uberstaufreiheit ist fiir die neugeplanten
Wohngebiete mit zu Wohn- oder Gewerbezwecken genutzten Untergeschossen eine Uber-
stauhaufigkeit von T = 5 a sicherzustellen. Fir den Nachweis der Uberstaufreiheit der
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